Erhvervsudvalget (2. samling)
ERU alm. del - Bilag 142
Offentligt

Spargeskema: undersggelse af salg og udlge af gendomme |
livsfor sikrings- og pensionsbranchen

Virksomheder omfattet af undersggel sen

M agi strenes Pensionskasse

Topdanmark Livsforsikring A/S

Topdanmark Livsforsikring Il A/S

Topdanmark Livsforsikring vV A/S

AP Pension

Laggernes Pensionskasse

Nordea Pension

PFA Ejendomme A/S

Juristernes og @konomernes Pensionskasse

Codan Pension

Danica Pension, Livsforsikringsaktiesel skab
Arkitekternes Pensionskasse

Pensionskassen for Jordbrugsakademikere og Dyrlasger
Danske civil- og akademiingeni grers Pensionskasse*
Pensionskassen for Bioanal ytikere*

Pensionskassen for Ergoterapeuter og Fysi oterapeuter®
Pensionskassen for Jordemadre*

Pensionskassen for Kontorfunktionager*
Pensionskassen for Lasgesekretaarer®

Pensionskassen for Sygeplej esker*

Pensionskassen for Socialradgivere og Soci al pasdagoger*
Pensionskassen for @konomaer m.v.*

PKA+Pension Forsikringsselskab A/S har meddelt, at de ikke har
investeret i ggendomme

* estimeret, da de ikke har udfyldt spergeskemaet, men indsendt andet
materiale.

UDLEJE

I Administration af udlejningsgjendomme

1. Hvem administrerer gendommene?

12 (heraf 9 kun for | Virksomheden selv
sA vidt angdr
tildeling)

Et dattersel skab

2 Et administrationsselskab i koncernen

17 Et administrationssel skab udenfor koncernen




Retningdinier

2. Har virksomheden nedskrevet retningslinier for udlgning af
g endomme?
22 Ja
Nej
3. Hvis der er nedskrevne retningdinier, er de sa offentligt
tilgeengelige?
11 Ja
11 Nej
4. Hvisder er nedskrevne retningslinier, kan de sa fraviges?
13 Ja
9 Nej
5. Hvisdekan fraviges:

Pa hvilke omréder kan der ske fravigelse?

Der kan ikke fraviges pa lgjevilkadr, men alene patildeling. Dette
sker dog meget siaddent.

Medarbejderne har prioritet foran andre medlemmer

Sygdom, skilsmisse og kunderalationer

Tildeling

Hvem tradfer beslutning, hvis retningslinierne fraviges?

Direktionen
Direktionen
Direktionen
De enkelte bestyrel ser




Lejere

6. Hvem kan lgje gendomme?
22 Kunder/medlemmer
8 Ansatte eller deres familier
4 Samarbejdsparter/forretningsforbindel ser
11 Andre
IV. Vilkér oglgensstarrelse
7. Hvordan fastsadtes lgjen?
Svar:
« Til hgjest opnaelige hudejei henhold til lejelovgivningen.
* Markeddge.
« Markedsvilkér og lovgivningen
 Indenfor lgjelovgivningens rammer og med henblik pa at opna

det hgjst mulige investeringsafkast. Den omkostningsbestemte
lgje for boliger reguleres jf. lovgivningen, mens Igen ved ny-
eller genudlgining af boliger omfattet af lgelovens § 5, stk. 2
(gennemgribende moderniserede lejemd) reguleres mindst en
gang arligt efter indstilling fra eksterne radgivere og
administrator. For erhvervdeiemd reguleres jf. indgaede
lgjeaftaler, og ved indgaelse af ny lejemd fastsates lgje efter
indstilling fra administrator/radgiver med udgangspunkt i
gaddende markedsvilkar.

Markedslgje/ det |ejedes vaardi.

Afhanger a lejelovgivningens regler for den pégaddende
gjendom. Hovedparten af PFA's boligportefalje er fra 1992 (BRL
815a) eller senere, hvor |gefastsadtel sen ved udlgning sker efter
vurdering af markedsforholdene.

Fastsadtes til den hgjest mulige lge i forhold til gaddende
lovgivning og vurdering af markedsforholdene.

Efter reglernei lgjeloven og boligreguleringsioven.

Seges maksimeret pa de givne markedsvilkér for det enkelte
lejemal, herunder de lovgivningsbestemte for visse boliglejemdl.
Efter lgjeloven

Pa markedsvilkar efter |gjelovgivningens regler.

Markedslgen.

Markedslg en eller omkostningsbestemt lgjei gjendommen




8. Kan principperne for fastsadtelse af 1gen fraviges?

Ja

22

Nej

9. Huvisja, hvem tradfer beslutning om at fravige principperne for

fastsadtelse af lgen?

Svar:

10. Beskriv virksomhedens praksis for at udlgje ggendomme, hvis det
er besluttet at ssd ge g endommen.

Svar:

Udlgining standses, nér der er indgaet endelig aftale med kaber. |
tilfedde af sag af boliger som egerlgligheder standses
udlgjningen, nar der er truffet beslutning om sadant salg.

Salg sker gennem g endomsmaggler til markedspris.

Efter beslutning om salg udlgjes lglighederne helst ikke. Ved
meget lang sagsbehandling har vi dog i enkelte tilfadde udlejet pa
tidsbegramset basis for at undga kommunal kritik.

Uandret i forhold til overnaevnte praksis for udlgning af
gjendomme, der ikke er til salg.

Der sdges aene gerlgligheder. Genudlgning af fraflyttede
lglligheder sker generelt ikke, og i givet fald sker det til
markedslgen.

2-3 maneder for salget starter, tilskrives opnoterede pa
ventelisten med oplysning om, at gendommen skal sadges som
gerlgligheder, og at ventelisten ophgrer. Opnoterede, der er
interesserede i at lgje, opfordres til at rette henvendelse til Dan-
Ejendomme A/S, der administrerer ventelisten, med henblik pa
det praktiske. Ved henvendelsen til de opnopterede gives ikke
oplysninger om salgspriser og eventuel rabat til lgere ved kab.
Aktuelt sedges Langelinie-byggeriet.

Principper for udlgining gadder indtil ny ger overtager ansvaret
ogi evrigt i henhold til aftale med kaber

Genudlgining stoppes, medmindre tidshorisonten til salget er
langt, hvor korttidsleemalet tilstradbes i den mellemliggende
periode. Modernisering stoppes.

Ifald salget vedrgrer en gendom med lav omkostningsbestemt
lgle vil evt. ledige lgligheder ikke blive spgt udlgjet. Derimod vil




lgjligheder i ejendomme, hvor lejen er baseret pa den opnaelige
markedspris, fortsat blivesggt udlegjet efter samme principper som
gadder, ifald ggendommen ikke er pétaank solgt.

Vi har ingen praksis, dader aldrig er truffet beslutning om salg af
udl g ningsejendomme.

RENOVERING

V. Kriterier

11. Har virksomheden en fast praksis for, hvornar ejendomme
renoveres, og hvilke kriterier ligger til grund for virksomhedens
beslutning om renovering?

Svar:

Renovering og modernisering gennemfares |gbende for at
sikre starst muligt afkast af enendomsinvesteringen
Topdanmark har ikke ejendomme, hvori der er lgjligheder
som det pt. Vil vaare muligt at renovere — med lejeforhgjelse
til felge. Renovering af gendommene i @vrigt sker efter
individuel vurdering.

Hvis det er lovmaessigt muligt og gkonomisk fordelagtigt for
AP Penson moderniseres evt. totarenoveres ledige
lejligheder inden genudlejning pa markedsvilkar.

Driften af eendomme sker ud fra langsigtede 10-arige
budgetter, der baseres pa optimal drift af gendomme ud fra
investeringsmaessige overvejelser. Budgetterne godkendes
arligt — jf. forretningsordnenen for bestyrelsen og direktionen
I pensionskassen — af pensionskassens direktion.

Ja — addre |gligheder moderniseres som hovedregel inden
genudlgning. Beslutning om renovering afhaanger alene af
afkastet af investeringen.

PFA's giendomme er generelt i ssaadeles god stand som falge
af den Igbende vedligeholdelse.

Renovering af gendomme sker Igbende efter en konkret
teknisk  vurdering med udgangspunkt i  10-drige
vedligeholdelsesbudgetter. Ejendommene og individuelle
lejemdl moderniseres i henhold til geddende lovgivning med
henblik pa at opna det sterst mulige afkast.

Ja, lglighederne moderniseres i det omfang det er muligt
efter lovgivningen med henblik paat optimere afkastet.

Alene forretningsmaessig betragtning under hensyntagen til
|gbende optimering af afkast.

Lejligheder som bliver ledige og som ikke lever op til nutidig
standard, moderniseres far genudlgning.




» Ejendomsmodernisering og forbedringer gennemfares, nar
det er hensigtsmaessigt og fornuftigt, med overholdelse af alle

formelle regler. Ved lgerskift i

pensionskassens addre

lejligheder gennemgar Igjlighederne modernisering  efter
naamere vurdering. Ved henvendelse fra lgjerside med gnske
om modernisering, behandles forslagene positivt og huslgen
reguleres efter gaddende regler for sadanne forbedringer. |
forbindelse med moderniseringer varses de lgeforhgjelser,
det er muligt at opkraeve i henhold til lovgivningen pa
omradet.

SALG

VI. Retningdlinier

12. Har virksomheden nedskrevet retningdinier for sag af
gjendomme?

18 Ja

3 Ng

13. Hvis der er nedskrevne retningdinier, er de sa offentligt

tilgengelige?

Ja

18

Nej

14. Hvis der er nedskrevne retningslinier, kan de sa fraviges?

Ja

18

Nej

15. Hvis de kan fraviges:

Pa hvilke omréder kan der ske fravigelse?

Svar:




Hvem kan fravige retningslinierne?

Svar:

VII. Salgspris og vilkar

16. Sadges altid til markedsvilkar?

22

Ja

Nej

17. Hvordan fastsadtes salgsprisen generelt?

Som den hgjst opnaelige markedspris (som fastsat ved hjadp af
ekstern maggler og intern vurdering).

Bedst mulig markedspris opnaet ved ekstern ejendomsmaggler.
Efter vurdering fraen eller flere statsaut. Ejendomsmaaglere.

Ud fra pensionskassens investeringsmaessige overveelser. Der
anvendes ofte eksterne uafhaangige rédgivere/maslere

Intern vurdering kombineret med masglervurdering

Baseret pa vurdering fra statsaut. ejendomsmasgler(e)

Baseres pa magglervurderinger og i evrigt bedst muligt

Ved ekstern ggendomsmaagler

Salgsprisen for frigjorte | jligheder baseres paindstilling fra
administrator, herunder som oftest en uvildig magglervurdering,
med henblik pa optimering af salgsavancen. Salgsprisen for hele
gjendomme er baseret pa egen ejendomsorgani sations kendskab
til markedsvaardien (pa linie med veardiansadtel sen ved vurdering
af potentielle nyinvesteringer). Salg af g endommen fordrer altid
direktionens specifikke godkendel se.

Ingen prascedens.

Salg sker gennem g endomsmagglere.

| det omfang, at der sadges ejendomme, vil det altid ske pa
markedsvilkar, og prisen fastsadtesi overensstemmel se hermed.
Det kan oplyses, a pensionskasserne ikke har solgt udlgjede
boligejendomme og heller ikke solgt til andelsboliger, men har
dog solgt enkeltstéende gjerlejligheder.




18. Hvordan fastsadtes prisen, hvis en giendom er udlgjet?

Sesvar 17

Bedst mulig markedspris via ekstern g endomsmaagler

Priserne fastlaagges uafhaengigt af, om de enkelte |gjligheder er
udligjet. Det er de jo normalt, nér beslutning om salg tragfffes.
Hvis det skannes gkonomisk fordelagtigt for AP Pension, kan der
gives et generelt tilbud til eksisterende Igjere for at fremme

sal gsprocessen.

Efter samme retningslinier som under pkt. 17.

Intern vurdering kombineret med maeglervurdering.

Prisen fastsadtes som den vurderede markedspris som
gierlgjlighed uden lejer og nyistandsat. Hvad angar Langelinie, jf.
ovenfor, blev lejerne tilbudt en rabat pa 5% af markedsprisen den
farste maned. Rabatten skal primaart ses pa baggrund af ensket
om at fremme salget til lgjerne, sa kapitalbindingen kan frigares
og genplacerestil et hgjere afkast. Priserne aandres |gbende i
overensstemmel se med maaglernes vurdering af
markedsudviklingen i omradet.

Baseres pa magglervurdering og i evrigt bedst muligt.

Ved ekstern g endomsmagler.

Som for ggendomme generelt.

Ingen prascedens.

Salg sker gennem gendomsmaaglere.

Jf. spargsma 17.

19. Hvordan fastsedtes prisen, hvis en gendom sadges som

andelsbolig?
Svar:
» Sesvarly.
» Legeovensregler for tilbudspligt er gaddende.
 Efter lovgivningen og markedsvilkarene.
» Efter samme retningslinier som under pkt. 17.

Pris forhandles med en potentiel kaber hvorefter g endommen
tilbydes beboerne til samme prisi henhold til geddende regler.
Ikke aktuelt.

Magglervurdering og i evrigt hgjst mulig pris frabudgiver.

Ved ekstern ggendomsmaagler

Som for ggendomme generelt. Det bemagkes, at i de tilfadde hvor




en ejendom er overgaet til andelsbolig er dette alene sket hvor
lgjerne har udnyttet en forkabsret i forhold til allerede indgaet
aftale med en tredjepart.

* Ingen prascedens.

» Salg sker gennem g endomsmagylere.

« Jf. spergsmal 17.




